Slovenska obchodn4 inSpekcia

Ustredny in§pektorat Slovenskej obchodnej in$pekcie so sidlom v Bratislave
Bajkalska 21/A, P.O. BOX 29, 827 99 Bratislava 27

Cislo : SK/0005/99/2021 Diia : 14.03.2022

Podl'a ustanovenia § 58 ods. 1 zdkona €. 71/1967 Zb. o spravnom konani (Spravny poriadok),
Slovenska obchodna inpekcia, Ustredny in§pektorat Slovenskej obchodnej indpekcie so sidlom
v Bratislave, vo veci odvolania ucastnika konania — Jaroslava Nociarova, SBH, s. r. 0., sidlo:
Bystricka cesta 60, 034 01 RuZomberok, ICO: 36 437 638, ZaSt. .......cccccevvervrereirrrereisnens
kontrola vykonana dna 18.06.2019, dna 09.07.2019, dna 21.11.2019 adna 15.01. 2020
v kancelarii ucastnika konania Jaroslava Nociarova, SBH, s. r. 0., Hviezdoslavova 5,
RuZzomberok, proti rozhodnutiu In§pektoratu Slovenskej obchodnej inSpekcie so sidlom v Ziline
pre Zilinsky kraj, ¢. P/0312/05/2019 zo diia 10.12.2020, ktorym bola podla ustanovenia § 24
ods. 1 zdkona ¢. 250/2007 Z. z. 0 ochrane spotrebitel’a a 0 zmene zakona Slovenskej narodnej
rady ¢. 372/1990 Zb. o priestupkoch v zneni neskor$ich predpisov uloZena penazna pokuta vo
vyske 400,- EUR, slovom: $tyristo eur, pre porusenie ustanovenia § 4 ods. 1 pism. h) vyssie
citovaného zékona o ochrane spotrebitela a 0 zmene zékona Slovenskej narodnej rady
¢. 372/1990 Zb. o priestupkoch v zneni neskorsich predpisov, podl'a ustanovenia § 59 ods. 2
Spravneho poriadku takto

rozhodol:
napadnuté rozhodnutie m e n i tak, Ze:
ucastnikovi konania: Jaroslava Nociarova, SBH, s. r. o.
sidlo: Bystricka cesta 60, 034 01 RuZomberok,
1CO: 36 437 638
kontrola vykonana dna: 15.01.2020 v Kkancelarii 1castnika konania Jaroslava

Nociarova, SBH, s. r. 0., Hviezdoslavova 5, RuZzomberok

e pre porusenie povinnosti podl’a ustanovenia § 4 ods. 1 pism. h) zakona ¢&. 250/2007 Z. z.
o ochrane spotrebitel’a a o zmene zdkona Slovenskej narodnej rady ¢. 372/1990 Zb.
0 priestupkoch v zneni neskorsich predpisov (dalej len ,, zdakon o ochrane spotrebitela*) —
zabezpeCit' poskytovanie sluzieb sposobom, ktory umoZziuje ich riadne pouzitie,
V nadviznosti na § 14a ods. 2 zakona ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov v zneni neskorsich predpisov (d’alej len ,,zdkon o viastnictve bytov a nebytovych
priestorov ), v zmysle ktorého termin, miesto a program schédze vlastnikov alebo termin,
miesto a otdzky pisomného hlasovania musia byt vlastnikom bytov a nebytovych priestorov
Vdome oznamené najneskor sedem dni vopred, ked bolo kontrolou, zameranou na
dodrziavanie povinnosti vyplyvajucich zo zakona o ochrane spotrebitela a zakona
0 vlastnictve bytov anebytovych priestorov, vykonanou dna 15.01.2020 v priestoroch
kancelarie ucastnika konania: Jaroslava Nociarovd, SBH, s. r. o., Hviezdoslavova 5,
RuZomberok s ucastnikom konania ako predavajucim (poskytovatelom sluzieb) a ako
spravcom, vykonavajucim spravu bytov a nebytovych priestorov, na zadklade Zmluvy
0 vykone spravy 76/2016 zo dna 11.06.2016 ucinnej od 01.07.2016 (d’alej len ,,Zmluva
0 vykone spravy*), uzavretej s vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome
FATRAPARK 1 na ul. Hrabovskd dolina 3280/18, Ruzomberok, pri presetreni
spotrebitel'ského podnetu P-352/2019 zistené, ze na zdklade ziadosti vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov zo dna 04.11.2019 zvolal spravca pozvankou zo dna 06.11.2019
schddzu vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome na den 15.11.2019 o 16:30 hod.,
Vv priestoroch bytového domu — LOBBY BAR FATRAPARK 1, Hrabovska dolina 3280/18
S tymto programom:

, 1/ Prezentacia, vol'ba zapisovatel'a, overovatel'ov zapisu, predsedajiceho schodze, skrutatora
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2/ Platobna bilancia vlastnikov bytov a NP k 31.10.2019
4/ Stav fondu udrzby a oprav k 31.10.2019
5/ Vol'ba zastupcu vlastnikov bytov a NP
6/ Prerokovanie Planu udrzby a oprav pre rok 2020
7/ Rozne, diskusia
8/ Uznesenie, zaver
(bod 3/ bol z ¢islovania daného programu vynechany) a v Zapisnici zo schodze vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov FATRAPARK 1 zo dia 15.11.2019 bolo uvedené:
5 Prerokovanie navrhu planu udrzby a oprav pre rok 2020, v zmysle ktorého ,,... navrhlo sa,
Ze spravca je opravneny uhradzat faktury z fondu udrzby a oprav do vysky 2000,- € v pripade
havarijnej situdcie bez suhlasu viastnikov, Hlasovanie: ZA: 65, PROTI: 4, ZDRZAL SA: 1,
SCHVALENY“, &m spravca ako predavajuci porusil povinnost’ zabezpegit' poskytovanie
sluzieb sposobom, ktory umoziuje ich riadne pouzitie, ked’ sprdvca neoznamil vlastnikom
bytov a nebytovych priestorov otazku programu schddze, o ktorej sa na schodzi dna
15.11.2019 konalo, sedem dni vopred pred konanim schodze, nakolko tato otdzka nebola
sucast’ou vyssie uvedeného programu, i§lo o zmenu daného programu schodze a spravca mal
zabezpeclit, aby boli o tejto zmene programu schddze informovani nielen vlastnici bytov
a nebytovych priestorov pritomni na schodzi, ale vSetci vlastnici bytov a nebytovych
priestorov v dome;

uklada

podl'a ustanovenia § 24 ods. 1 vyssie cit. zdkona o ochrane spotrebitel’a pefiaznti pokutu vo vyske
300,- EUR, slovom: tristo eur. Ulozenu pokutu je Gcastnik konania povinny uhradit’ do 30 dni
odo dita doruéenia tohto rozhodnutia prikazom na tthradu na uéet: Statna pokladnica, ¢. .: SK57
8180 0000 0070 0006 5068, VS: 03120519.

Odovodnenie:

In$pektorat Slovenskej obchodnej inspekcie (d’alej len ,, SOl ) so sidlom v Ziline pre Zilinsky
kraj rozhodnutim ulozil ucastnikovi konania — Jaroslava Nociarova, SBH, s. r. 0. — peiaznu
pokutu vo vyske 400,- €, pre porusenie ustanovenia § 4 ods. 1 pism. h) zakona o ochrane
spotrebitel’a.

Inspektormi SOI bolo pri kontrole vykonanej dna 18.06.2019, dna 09.07.2019, dna
21.11.2019 a dna 15.01.2020, v kancelarii t¢astnika konania Jaroslava Nociarova, SBH, s. r. 0.,
Hviezdoslavova 5, Ruzomberok zistené, Ze tento porusil povinnost’ zabezpec€it' poskytovanie
sluzieb sposobom, ktory umoznuje ich riadne pouZitie.

Proti rozhodnutiu o uloZeni pokuty podal tcastnik konania v zdkonom stanovenej lehote
odvolanie.

Podla § 59 ods. 1 Spravneho poriadku: ,, Odvolaci organ preskuma napadnuté rozhodnutie
V celom rozsahu, ak je to nevyhnutné, doterajsie konanie doplni, pripadne zistené vady
odstrani. “ Podl'a ods. 2 uvedeného ust. ,, Ak su pre to dévody, odvolact organ rozhodnutie zmeni
alebo zrusi, inak odvolanie zamietne a rozhodnutie potvrdi. *

Preskimanim napadnutého rozhodnutia ¢. P/0312/05/2019 zo dna 10.12.2020 a konania,
ktoré mu predchadzalo, bol druhostupniovym spravnym orgédnom zisteny dévod na zmenu tohto
rozhodnutia. Odvolaci spravny organ pristipil k vypusteniu druhého konstatovaného porusenia
ohl'adom nesplnenia povinnosti spravcu dorucit’ elektronicky Zapis zo schddze vlastnikom bytov
a nebytovych priestorov zo dna 26.04.2019, v zmysle Zmluvy o vykone spravy, napriek tomu,
ze k poruseniu povinnosti v predmetnej Casti doslo, nakol'ko v predmetnom pripade nebola
dodrzana subjektivna prekluzivna lehota na zacatie spravneho konania, na ktoru je spravny organ
povinny prihliadat’ ex offo.

Podl’a § 24 ods. 8 zakona o ochrane spotrebitel’a: ,, Konanie o ulozeni pokuty mozno zacat do
12 mesiacov odo dna, ked organ dozoru zistil poruSenie povinnosti podla tohto zdkona,
najneskor do troch rokov podla odsekov 1 a 3, a do desiatich rokov podla odseku 2 odo dna,
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ked’ k poruseniu povinnosti doslo. Pokutu mozno ulozit najneskor do Styroch rokov odo dna, ked’
k poruseniu povinnosti doslo.*

Podl'a § 18 ods. 2 Spravneho poriadku ,, Konanie je zacaté diiom, ked podanie ucastnika
konania doslo spravnemu organu prislusnému vo veci rozhodnut. Pokial’ sa konanie zacina na
podnet spravneho orgadnu, je konanie zacaté diiom, ked tento organ urobil voci ucastnikovi
konania prvy ukon. "

Spravny organ je pri ukladani pokut viazany hmotno-pravnymi lehotami uvedenymi
V ustanoveni § 24 ods. 8 zakona o ochrane spotrebitel'a. Uvedené lehoty maju prekluzivny
charakter, ¢o znamen4, Ze po ich uplynuti pravo na ulozenie pokuty zanikd. Pritom sa rozliSuje
medzi subjektivnou a objektivnou lehotou. Subjektivna lehota za¢ina plynut’ od okamihu zistenia
poruSenej povinnosti spravnym organom. Zakon o ochrane spotrebitel’a pre zacatie konania
0 ulozeni pokuty, na zaklade subjektivnej lehoty, urcuje obdobie do 12 mesiacov 0do dia, kedy
sa spravny organ dozvedel o poruseni povinnosti.

V predmetnej Casti prvostupiiového rozhodnutia doslo k uplynutiu prekluzivnej subjektivnej
lehoty na zacatie spravneho konania, nakol’ko spravny orgén prvého stupiia zahdjil kontrolu
u ucastnika konania dna 18.06.2019, pocas ktorej odobral dokumenty, na zaklade ktorych bolo
konstatované porusenie ustanovenia § 4 ods. 1 pism. h) zakona o ochrane spotrebitela (v ¢asti 2.
vyroku prvostupniového rozhodnutia, tykajicej sa dorucenia Zapisu zo schodze dina 26.04.2019).
Spravny organ prvého stupna vydal Oznamenie o zacati spravneho konania diia 01.10.2020,
ktoré bolo tc¢astnikovi konania doru¢ené dna 17.10.2020. V zmysle ustanovenia § 18 ods. 2
Spravneho poriadku konanie, ktoré zacina na podnet spravneho organu, je zacaté dnom, ked’
spravny organ urobi prvy ukon voci ucastnikovi konania. Za takyto kon sa povazuje okamih,
ked’ ucastnikovi konania bola predpisanym spdsobom dorucena prva pisomnost’ obsahujuca
upovedomenie o zacati spravneho konania. Lehoty uvedené v citovanom ustanoveni na zacatie
spravneho konania o ulozeni pokuty za spravny delikt su prekluzivnymi (prepadnymi) lehotami,
na uplynutie ktorych je povinny prihliadnut’ spravny orgén z uradnej povinnosti (ex offo), aj ked’
ich uplynutie nie je ucastnikom konania namietané.

Zaroven odvolaci spravny organ uvadza, vo vztahu k zistenému poruSeniu zakona o ochrane
spotrebitel’a, za ktoré Gicastnik konania nie je sankcionovany na zaklade tejto zmeny rozhodnutia,
ze v skuto€nosti konanim ucastnika konania nastal stav, ktory je hodnoteny ako poruSenie
zakonom stanovenych povinnosti predavajuceho, preto je potrebné z jeho strany prijat’ opatrenia
smerujuce k tomu, aby v buducnosti zabranil opakovanému poruSeniu povinnosti, a tym padom
aj moznému ulozeniu sankcii zo strany spravneho organu.

V rozsahu uvedenej zmeny odvolaci spravny organ meni aj vysku uloZenej pokuty tak, ako je
uvedené vo vyroku tohto rozhodnutia. Zaroveil odvolaci organ meni aj oddvodnenie
napadnutého rozhodnutia tak, ako je uvedené d’alej v tomto rozhodnuti. D6vod na zruSenie
napadnutého rozhodnutia odvolaci orgén nezistil.

Povinnostou ucastnika konania bolo zabezpecit poskytovanie sluzieb spdsobom, ktory
umoziuje ich riadne pouzitie; o t€astnik konania porusil.

Inspektormi SOI bolo pri kontrole vykonanej dia 15.01.2020, v kancelarii ucastnika konania
Jaroslava Nociarova, SBH, s. r. 0., Hviezdoslavova 5, Ruzomberok zistené porusenie
ustanovenia § 4 ods. 1 pism. h) zdkona o ochrane spotrebitel’a, zabezpecit’ poskytovanie sluzieb
sposobom, ktory umoziiuje ich riadne pouzitie, v nadvéznosti na § 14a ods. 2 zikona
0 vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, v zmysle ktorého termin, miesto a program schodze
viastnikov alebo termin, miesto a otazky pisomného hlasovania musia byt viastnikom bytov
a nebytovych priestorov v dome oznamené najneskor sedem dni vopred, ked bolo kontrolou
ucastnika konania ako predavajiiceho (poskytovatel'a sluzieb) a ako spravcu, vykonavajiceho
spravu bytov a nebytovych priestorov, na zaklade Zmluvy o vykone spravy, uzavretej
s vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome FATRAPARK 1 na ul. Hrabovska
dolina 3280/18, Ruzomberok, pri presetreni spotrebitel'ského podnetu P-352/2019 zistené, ze na
zaklade ziadosti vlastnikov bytov a nebytovych priestorov zo diia 04.11.2019 zvolal spravca
pozvankou zo dita 06.11.2019 schddzu vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome na deni
15.11.2019 0 16:30 hod., v priestoroch bytového domu — LOBBY BAR FATRAPARK 1,
Hrabovska dolina 3280/18 s tymto programom:
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,, 1/ Prezentacia, vol'ba zapisovatel’a, overovatel'ov zapisu, predsedajuceho schddze, skrutatora

2/ Platobna bilancia vlastnikov bytov a NP k 31.10.2019

4/ Stav fondu udrzby a oprav k 31.10.2019

5/ Vol'ba zéstupcu vlastnikov bytov a NP

6/ Prerokovanie Planu udrzby a oprav pre rok 2020

7/ Rozne, diskusia

8/ Uznesenie, zaver

(bod 3/ bol z ¢islovania daného programu vynechany) a v Zapisnici zo schodze vlastnikov

bytov a nebytovych priestorov  FATRAPARK 1 zo dna 15.11.2019 bolo uvedené:

5 Prerokovanie navrhu planu udrzby a oprav pre rok 2020, v zmysle ktorého ,,... navrhlo sa,

Ze spravca je opravneny uhradzat faktury z fondu udrzby a oprav do vysky 2000,- € v pripade

havarijnej situdacie bez suhlasu viastnikov, Hlasovanie: ZA: 65, PROTI: 4, ZDRZAL SA: 1,

SCHVALENY“, &m spravca ako predavajuci porusil povinnost’ zabezpeéit poskytovanie

sluzieb spdsobom, ktory umoziiuje ich riadne pouzitie, ked’ spravca neoznamil vlastnikom

bytov a nebytovych priestorov otazku programu schddze, o ktorej sa na schodzi dna

15.11.2019 konalo, sedem dni vopred pred konanim schodze, nakol'ko tato otazka nebola

sucast’'ou vyssie uvedeného programu, i§lo o zmenu daného programu schodze a spravca mal

zabezpelit, aby boli o tejto zmene programu schédze informovani nielen Vlastnici bytov

a nebytovych priestorov pritomni na schodzi, ale vSetci vlastnici bytov a nebytovych

priestorov v dome.

Za zisteny nedostatok Gc¢astnik konania, ako predavajtci, v zmysle ustanovenia § 2 pism. b)
zakona o ochrane spotrebitel'a v plnom rozsahu zodpoveda.

Utastnik konania v podanom odvolani uviedol, Ze napadnuté rozhodnutie vychadza
Z nespravneho pravneho postudenia veci a nedostatocného zistenia skutkového stavu, pricom ho
tiez povazuje za Sikanozne. Uastnik konania vo vztahu k poruseniu povinnosti ozndmit
vlastnikom otazku programu schodze uviedol, Ze spravca si riadne a v¢as splnil vietky povinnosti
upravené v zakone o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov.

V suvislosti s citovanym rozhodnutim Krajského sudu v Tren€ine v prvostupnovom
rozhodnuti, Gcastnik konania uviedol, Ze spravny organ nespravnym postupom aplikoval
skutkovo nesuvisiace rozhodnutie sdu na dany pripad. Ugastnik konania uvadza, e termin,
miesto a program schddze oznamil riadne a vcas, pricom predmetom schodze bolo okrem iného
prerokovanie planu udrzby a oprav pre rok 2020. V ramci tohto programu nasledne po diskusii
na zaklade iniciativy pritomnych vlastnikov vziSla potreba rozhodnut o spdsobe nakladania
S peniaznymi prostriedkami fondu oprav a vlastnici schvalili, Ze spravca je opravneny nakladat’
s tymito finanénymi prostriedkami do sumy 2 000,- €, bez udelenia stihlasu vlastnikov v pripade
havarijnej situacie. Podl'a nazoru ucastnika konania preto nedoslo k zmene ani doplneniu
programu oproti oznamenej pozvanke. V tejto stvislosti poukazuje ucastnik konania na § 14
ods. 1 zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, v zmysle ktorého je povinnostou
vlastnikov zlcastiiovat’ sa na sprave domu a ak vlastnik bytu porusi svoju povinnost’, nemdze
byt takéto protipravne konanie na ujmu ostatnych vlastnikov. Ugastnik konania d’alej cituje
pravne zéasady, pricom podl'a jeho ndzoru, pokial’ sprdvca v pozvanke uviedol program schddze,
nepritomnost’ niektorych vlastnikov v dosledku porusenia ich zdkonnej povinnosti, nemoze byt’
dovodom na uloZenie sankcie. Uastnik konania d’alej tvrdi, Ze postup spravneho organu
povazuje za Sikandzny, poruSujici pravne principy a zasady atieZ spravny orgdn zavadza
nezelany precedens postupu spravcu pri zvolavani a vedeni schodze vlastnikov. V pripade, ak
0 zvolanie schodze poziadaji samotni vlastnici, bude takato schddza zmarena, nakol'’ko nebude
mozné prerokovat’ vlastnikmi zamysl'ané zalezitosti, pokial’ neboli uvedené v pozvanke a nie je
povinnostou spravcu, aby korigoval aupravoval program schddze navrhnuty vlastnikmi.
Utastnik konania poukazal tiez na to, Ze vlastnici schvalili moZnost’ pouZitia prostriedkov
Z fondu oprav priamo spravcom pre pripad havarijného stavu. Toto rozhodnutie ma zasadny
vyznam pre riadny vykon povinnosti spravcu a zabezpecuje ochranu prav vlastnikov bytov.
Sankcionovanie takéhoto postupu zo strany spravneho organu je podl'a nazoru ucastnika konania
v rozpore sucelom § 14 zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, je prejavom
svojvOle a spravny organ v snahe o striktné a formalistické dodrZiavanie zakonnych ustanoveni
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priamo poskodzuje ucastnika konania, ako aj vlastnikov bytov, ktori si riadne plnia povinnosti
Vv stlade so zdkonom.

V druhej ¢asti odvolania sa i¢astnik konania vyjadruje k nedodrzaniu lehoty na zverejnenie
zéapisnice zo schddze, avSak vzhl'adom na vypustenie tejto Casti odvolacim organom, namietkami
V tejto Casti odvolania sa odvolaci spravny organ nezaoberal.

V tretej Casti odvolania Gcastnik konania uviedol, ze prvostupiiové rozhodnutie povazuje za
nedostatocne oddvodnené a nepreskumatelné. Podla vyjadrenia ucastnika konania spravny
organ neuviedol vsetky skutoCnosti, ktoré mali vplyv na skutkové zistenia a pravne posudenie.
Podl'a nazoru ucastnika konania sa spravny organ obmedzil na neuplna citaciu rozhodnutia
Krajského sudu v Trencine, svojim postupom odial ucastnikovi konania jeho ustavné pravo na
stdnu a inti pravnu ochranu a pravo na riadne odévodnenie rozhodnutia. Ugastnik konania tieZ
poznamenava, ze pokutu povazuje za neprimerane vysoku, pricom spravny organ neprihliadol
na dolezitost’ a podstatu rozhodnutia vlastnikov, ktoré malo neodkladnt povahu a jeho podstatou
je riadne zabezpecenie ochrany majetku vlastnikov bytov pri vykone spravy bytového domu.
Vzhl'adom na uvedené ziada ti¢astnik konania o zmenu, resp. zrusenie napadnutého rozhodnutia,
pripadne o jeho zruSenie a vratenie veci prvostupiiovému spravnemu organu.

K tomu odvolaci organ uvadza, ze po preskimani napadnutého rozhodnutia v suvislosti
s ndmietkami uc¢astnika konania ma za to, ze (i¢astnik konania v odvolani neuviedol Ziadne nové
skutocnosti ani dokazy, ktoré by ho zbavovali zodpovednosti za zisteny nedostatok. Skuto¢nosti
a dovody uvedené v odvolani nespochybiiuji uloZenie sankcie zo strany spravneho organu a nie
su tak dovodom na zruSenie prvostupiiového rozhodnutia.

Podl'a ustanovenia § 4 ods. 1 pism. h) zdkona o ochrane spotrebitel’a: ,, Preddvajuici je povinny
zabezpecit predaj vyrobkov a poskytovanie sluzieb sposobom, ktory umoznuje ich riadne
a bezpecné pouZitie “.

Podr'a ustanovenia § 14a ods. 2 zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov: ,, Termin,
miesto a program schodze vlastnikov alebo termin, miesto a otdzky pisomného hlasovania musia
byt viastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome oznamené najneskor sedem dni vopred.
Oznamenie o schodzi viastnikov alebo oznamenie o pisomnom hlasovani musi byt v listinnej
podobe dorucené kazdemu vlastnikovi bytu alebo nebytového priestoru v dome, ak zmluva
0 spolocenstve alebo zmluva o vykone spravy neurci iny sposob dorucenia. Oznamenie o schodzi
viastnikov alebo pisomnom hlasovani musi byt dorucené spravcovi alebo predsedovi, ak sa ich
rozhodovanie dotyka “.

Odvolaci spravny organ K namietke ucastnika konania, v zmysle ktorej podl'a jeho nazoru
spravny organ nepostupoval v stulade so zdkonom uvadza, ze kontrola SOI spociva v porovnani
zisteného skutocného stavu so stavom predpisanym, to znamend ustanovenym vSeobecnym
zavaznym pravnym predpisom. Vyhodnotenim tohto porovnania je vysledok kontroly, z ktorého
musi byt’ zrejmé, ¢i zisteny skutkovy stav vyhovoval alebo nevyhovoval predpisanému stavu.
Zaroven v tejto suvislosti dodavame, Ze kontrola bola vykonana v stlade s pravnymi predpismi
a prvostupniovy spravny organ spravne posudil skutkovy stav, ucastnik konania pocas celé¢ho
spravneho konania nepredloZil jediny dokaz, ktory by preukazoval opak, a preto spravny organ
trva na tom, ze napadnuté rozhodnutie bolo vydané na zdklade objektivne zistenych skutocnosti
zaznamenanych v inSpekénom zazname, ktoré neboli Ziadnym spdsobom hodnoverne
a preukazatel'ne spochybnené.

Zaroven odvolaci organ podotyka, ze SOI je pri svojej ¢innosti viazana zasadou zakonnosti,
teda zasadou viazanosti pravom, ktora stanovuje povinnost’ spravneho organu postupovat
v spravnom konani zikonnym spdsobom tak, aby sa napliial uéel, na ktory si ho §tat zriadil, teda
na zabezpecenie ochrany pravom chranenych zaujmov v oblasti ochrany spotrebitel’a. Predmetna
zéasada bola v plnej miere naplnend, ked’ spravny orgdn postupoval v zmysle jeho kompetencii
zakotvenych v zékone ¢. 128/2002 Z. z. o $tatnej kontrole vnuitorného trhu vo veciach ochrany
spotrebitela v zneni neskorSich predpisov (d’alej len ,,zdkon ¢ 128/2002 Z. z.*). Podla
ustanovenia § 4 ods. 1 citovanej pravnej upravy spravny organ kontroluje vnutorny trh podla
ustanovenia § 2 apodla osobitnych predpisov s odkazom na zakon O vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov. V zmysle ustanovenia § 2 pism. a) zakona ¢. 128/2002 Z. z. kontrolou
vnutorného trhu sa zist'uje, ¢i vyrobky a sluzby pri ich predaji a poskytovani su v stlade so
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vSeobecne zaviznymi predpismi, vratane zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov.
Podrl'a ustanovenia § 4 ods. 2 pism. a), pism. @), pism. h) zakona ¢. 128/2002 Z. z. SOI pri
kontrole vnutorného trhu u pravnickych oséb predavajucich vyrobky alebo poskytujtcich sluzby
zist'uje nedostatky pri vykone kontroly podl’a ustanovenia § 4 ods. 1 zakona ¢. 128/2002 Z. z.,
(ateda kontroluje vnatorny trh podl'a osobitnych predpisov), vyuziva podnety spotrebitel'ov
a uklada pokuty, a preto sa spravny organ zameral kontrolou aj na preverenie plnenia povinnosti
ucastnika konania vyplyvajucich zo zakona o0 vlastnictve bytov a nebytovych priestorov.
Jedinym ciel'om kontroly spravneho orgdnu bolo zabezpecenie efektivnej ochrany spotrebitela
pri poskytovani sluzieb ucastnikom konania ako spravcom.

Odvolaci spravny organ uvadza, ze pokial’ bol vopred sedem dni pred konanim schddze
vlastnikom ozndmeny program schodze s bodom ,, Prerokovanie Planu udrzby a oprav pre rok
2020 “, pricom priamo na schodzi sa hlasovalo o bode pojednavajucom 0 ,, Opravneni spravcu
uhradzat faktury z fondu udrzby a oprav do vysky 2000,- € v pripade havarijnej situdcie bez
suhlasu vilastnikov”, nie je mozné povazovat oznameny bod v pozvanke za totozny
S hlasovanim, nakol’ko ozndmené prerokovanie planu oprav na nasledujici kalendarny rok
nezahfiia aj prejednanie financnej otazky, spocivajicej v moznosti delegovat na spravcu
opravnenie uhradzat’ faktiry v pripade havarijnej situacie bez suhlasu vlastnikov.

Odvolaci spravny organ d’alej uvadza, Ze rozhodnutie Krajského stdu v Tren¢ine sp. zn.
5C0/589/2014 zo dna 21.10.2014 bolo v predmetnom pripade prvostupfiovym spravnym
organom spravne aplikované.

Odvolaci spravny organ zaroven uvadza, ze suhlasi s nazorom o prave a povinnosti vlastnikov
bytov alebo nebytovych priestorov v dome zcasthovat' sa na sprave domu a hlasovanim
rozhodovat’ ako spoluvlastnici o vSetkych veciach, ktoré sa tykaji spravy domu, spolo¢nych Casti
domu a spoloénych zariadeni domu, spoloénych nebytovych priestorov, prisluenstva a pozemku
zastavaného domom alebo prilahlého pozemku, avSak uvedené nevylucuje povinnost’ spravcu
plnit’ si riadne informacné povinnosti voci vlastnikom bytov alebo nebytovych priestorov
v dome. Vopred oznameny program schodze sa nemdze obsahovo a tematicky menit ,,za
pochodu® priamo na schodzi, nakol’ko takéto konanie moze jednoznacne viest' k zhorSeniu
postavenia vlastnikov nepritomnych na schodzi, ktori vopred neboli informovani o otazkach
hlasovania.

Cielom pravnej upravy v predmetnej veci je, Ze vlastnici bytov a nebytovych priestorov
Vv dome musia byt dostato¢ne vopred informovani o tom, ze sa uskuto¢ni rozhodovanie formou
schodze alebo pisomnym hlasovanim. Zarovenn musia byt oboznameni s terminom, miestom
a programom, resp. otdzkami, o ktorych sa bude hlasovat. Sposob ozndmenia si vlastnici
dohodnu v zmluve o vykone spravy alebo v zmluve o spolo¢enstve. Vlastnici by si mali v zmluve
upravit’ taky spdsob, aby ozndmenie bolo doruc¢ené kazdému vlastnikovi bytu alebo nebytového
priestoru v dome. Riadne informovanie je pravom vlastnikov bytov a nebytovych priestorov,
ktoré jednoznacne zakonodarca v zékone upravil. Riadne informovanie o otazkach hlasovania je
taktiez ziaduce, nakol'ko napriklad pri zastupovani vlastnikov na zdklade plnomocenstva
udeleného na zastupovanie a hlasovanie bude sucastou plnomocenstva aj prikaz, ako ma
splnomocnenec hlasovat’ pri konkrétnych otdzkach.

Odvolaci spravny organ zaroven uvadza, ze finanéné prostriedky fondu prevadzky, udrzby
a oprav v bytovom dome su finanéné prostriedky vlastnikov bytov a nebytovych priestorov,
preto im jednoznacne patri zakonné pravo rozhodovat’ o ich pouZiti. Zaroven tvrdenie ti€astnika
konania 0 zmareni schodze, nakolko nebude mozné prerokovat vlastnikmi zamyslané
zélezitosti neobstoji, nakol’ko pri dodrzani zakonnej povinnosti riadne vopred informovat
0 termine, mieste a programe schodze, nemoze byt konanie schodze a hlasovanie o vopred
avizovanych otazkach zmarené.

Ak ma byt ucelom schodze vlastnikov umoznit’ vlastnikom bytov a nebytovych priestorov
realizécia ich prav a povinnosti, ktoré im vyplyvaji z vlastnickeho prava bytu, ¢i nebytového
priestoru v bytovom dome, resp. z ich postavenia podielového spoluvlastnika spolo¢nych Casti
a zariadeni bytového domu, ¢i pozemku, tak riadny vykon tychto prav a povinnosti vyzaduje,
aby vlastnici konali so znalost'ou veci a nélezitou starostlivost'ou, resp. aby mali moznost’ takto
konat’. To vyzaduje, aby mali vlastnici moznost’ vopred sa oboznamit’ s otazkami, ktoré budu
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predmetom rozhodovania na schodzi vlastnikov a neboli na schodzi vlastnikov postaveni
takpovediac pred ,,hotova vec®. Oznamenie o schddzi vlastnikov preto musi obsahovat’ program
schddze vlastnikov s uvedenim konkrétnych otazok, ktoré budu predmetom rozhodovania
vlastnikov na schodzi.

Vykonanou kontrolou bolo poruSenie povinnosti vyplyvajliicej z ustanovenia § 4 ods. 1
pism. h) zékona o ochrane spotrebitel’'a dostatocne a spolahlivo preukazané, pricom tcastnikom
konania uvadzané skuto¢nosti nemohol spravny organ vyhodnotit’ ako okolnosti, ktoré by ho
zbavovali jeho objektivnej zodpovednosti za kontrolou zisteny protipravny stav, a ktoré by
odovodnovali zrusenie napadnutého rozhodnutia.

Utastnik konania je povinny po cely ¢as vykonu svojej podnikatel'skej innosti dodrziavat’
vSetky pravne predpisy vztahujlice sa na ochranu spotrebitel’a, vratane zakona o ochrane
spotrebitel'a a zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov. Odvolaci orgéan poukazuje na
to, ze ucastnik konania zodpoveda za zisteny nedostatok na zaklade principu objektivnej
zodpovednosti, t. j. bez ohl'adu na zavinenie alebo iné okolnosti danej veci a preto zodpoveda za
protipravny vysledok. Pre konsStatovanie porusenia povinnosti je rozhodujuci skutkovy stav
zisteny in§pektormi SOI pocas vykonu kontroly.

Odvolaci organ taktiez zdoraziuje, ze rozhodujicim pre konstatovanie porusenia povinnosti
stanovenej zakonom je skutkovy stav zisteny v ¢ase kontroly, z ktorého aj podl'a odvolacieho
organu jednoznacne vyplyva, ze Gcastnik konania si predmetni zdkonna povinnost’ nespinil.
Odvolaci organ uvadza, Ze pravne posudenie skutkového stavu zisteného a zaznamenaného na
zaklade vykonanej kontroly, patri spravnemu organu, ktory je opravneny urobit’ si o veci usudok
na zdklade aplikdcie spravneho uvazenia (§ 47 ods. 3 Spravneho poriadku) a v stulade
s aplikaciou zasady oficiality je opravneny rozhodovat’ o tom, ¢i spravne konanie v danej veci
zaéne (o dispozicii s konanim). Je pritom viazany zisteniami vyplyvajacimi z obsahu
administrativneho spisu. Z jeho obsahu jednozna¢ne vyplyva, Ze ucastnik konania porusil
ustanovenie § 4 ods. 1 pism. h) zakona o ochrane spotrebitel’a. A teda spravny organ konal plne
Vv stlade so zdkonom, ked’ prihliadnuc na ustanovenie § 24 ods. 1 zdkona o ochrane spotrebitel’a,
rozhodol o uloZeni pokuty za zistené poruSenie zakona. V postupe spravneho organu nevzhliadol
odvolaci organ Ziadnu nezdkonnost’.

Pokial’ ide o vysku samotnej sankcie, tak podl'a odvolacieho organu je zmenena vyska pokuty
primerand. Pokuta bola udelena v zdkonnom rozpiti a pri dolnej hranici zakonom stanovene;
sadzby. Spravny organ pri ukladani pokuty zvazil vSetky okolnosti pripadu, zavaznost’ a rozsah
porusenia povinnosti U€astnikom konania, pricom odvolaci organ povaZzuje vySku zmenenej
pokuty za primerand.

Odvolaci organ trva na kontrolnych zisteniach, uvedenych v in§pekénom zédzname zo dina
15.01.2020 v suvislosti so zistenym porusenim povinnosti podl'a § 4 ods. 1 pism. h) zdkona
0 ochrane spotrebitel’a. Za zisteny nedostatok zodpoveda tcastnik konania v plnom rozsahu. Na
zéaklade hore uvedenych skuto¢nosti poklada odvolaci organ skutkovy stav za spolahlivo zisteny
a jeho protipravnost’ za nepochybne preukazani. Spravny organ nezistil v odvolacom konani
dévod na zruSenie napadnutého rozhodnutia.

O vyske pokuty rozhoduje inSpektorat SOI, ktory podla § 24 ods. 1 zdkona o ochrane
spotrebitel’a, ulozi predavajucemu za porusenie povinnosti ustanovenych v tomto zakone pokutu
az do vysky 66 400 eur, za opakované poruSenie povinnosti poc¢as 12 mesiacov uloZzi pokutu do
166 000 eur, ak odsek 6 neustanovuje inak.

Podl'a § 24 ods. 6 cit. zakona ,,ak ide 0 menej zavazné porusenie povinnosti podla odseku 1,
na zaklade postupu podla odseku 5, organ dozoru moze pred rozhodnutim o ulozeni pokuty
povinného vyzvat, aby upustil od protipravneho konania a v urcenej lehote vykonal opatrenia
na napravu nasledkov protipravneho konania. Vo vyzve organ dozoru oznami nasledky
protipravneho konania, urci povinnému primeranu lehotu na vykon opatreni na ich ndapravu
a pouci ho o nasledkoch v pripade ich nevykonania. Ak povinny upusti od protipravneho konania
a vykona opatrenia podla predchadzajucej vety, organ dozoru nevyda rozhodnutie o ulozeni
pokuty. Ak povinny neupusti od protipravneho konania a nevykona opatrenia na napravu
nasledkov protipravneho konania oznamenych vo vyzve v urcenej lehote, organ dozoru rozhodne
o ulozeni pokuty podla odseku 1. Odvolaci orgén je toho ndzoru, ze vV danom pripade sa jedna
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0 zavazné porusenie povinnosti podla odseku 1, ato vzhl'adom na nizSie uvedené¢ dovody
(porusenie prav spotrebitel'ov). Odvolaci spravny organ podotyka, ze vyuzitiec predmetného
inStitatu je len fakultativne.

Podl’a § 24 ods. 5 zadkona o ochrane spotrebitel’a ,, pri urceni vysky pokuty sa prihliada najmd
na charakter protipravneho konania, zdavaznost' poruSenia povinnosti, sposob a nasledky
porusenia povinnosti.

Pri ur¢eni vysky pokuty odvolaci organ prihliadol na porusenie povinnosti ustanovenej v § 4
ods. 1 pism. h) zakona o ochrane spotrebitel'a v kontexte s vy$$ie uvedenymi kritériami pre
uréenie vys§ky pokuty. Ugastnik konania porusil ustanovenie § 4 ods. 1 pism. h) citovaného
zékona tym, Ze nezabezpeCil poskytovanie sluzieb sposobom, ktory umoznuje ich riadne
pouzitie. Spravny organ zohl'adnil pri ur€ovani vysky pokuty skutocnost’, Ze ucastnik konania je
z titulu vykonu jeho cinnosti povinny zabezpecit' poskytovanie sluzieb sposobom, ktory
umoziuje ich riadne pouzitie, ako aj zachovavat a dodrziavat pozadovanu uroven odborne;j
starostlivosti voci spotrebitel'om, ktori vystupuju vo vzt'ahu k Gcastnikovi konania ako slabsia
strana a su neraz vystavovani svojvoli predavajiceho resp. poskytovatel'a sluzby.

Nesplnenim predmetnej povinnosti, za ktori je ucastnik konania sankcionovany, je
spotrebitel’ ukrateny na svojom prave na informéacie, nakol’ko Oznédmenie o schodzi vlastnikov
musi obsahovat’ program schddze vlastnikov s uvedenim konkrétnych otdzok, ktoré budi
predmetom rozhodovania vlastnikov na schodzi. Rovnako, taktiez moéze byt ohrozené pravo na
ochranu ekonomickych zdujmov spotrebitelov — vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v dome, pretoze vlastnikmi finanénych prostriedkov fondu prevadzky, udrzby a oprav su
samotni vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome, ktorym jednoznacne patri pravo
rozhodovat’ o ich pouziti spravcom.

Odvolaci orgén zaroven zobral do uvahy, ze Gcel sledovany zakonom o ochrane spotrebitel’a
vyjadreny v ustanoveni § 3 ods. 1 zdkona o ochrane spotrebitel'a, podl'a ktorého kazdy
spotrebitel’ ma okrem iného pravo na informacie, ako aj pravo na ochranu svojich ekonomickych
zaujmov, vzhl'adom na zisteny nedostatok, v zdkonom poZadovanej miere a urovni dosiahnuty
nebol.

Pri urceni vySky pokuty boli zaroven zohladnené aj nasledky protipravneho konania
ucastnika konania spoc¢ivajuce jednak v poruSeni prava spotrebitel’a na informacie, ako aj prava
na ochranu jeho ekonomickych zaujmov, a jednak v poruseni tomu zodpovedajucej povinnosti
ucastnika konania. Z hl'adiska miery zavinenia spravny orgédn prihliadol aj na skutoc¢nost, Ze
ucastnik konania ako predavajici, je nositel'om objektivnej zodpovednosti za zisteny nedostatok
bez ohl'adu na okolnosti, ktoré spdsobili jeho vznik.

Takisto spravny organ prihliadol aj na charakter protipravneho konania, ktory predstavuje
suhrn tohto konania spocivajuci vo vysSie uvedenych skutoc¢nostiach, na ktoré bolo zo strany
spravneho organu pri ur€ovani vySky pokuty prihliadnuté.

Spravny organ ma za to, Ze pokuta uloZena v tejto vySke je vzhladom na jej represivno-
vychovnu funkciu, ako aj s prihliadnutim na zadkonom stanovené medze a hl'adiskd, pokutou
primeranou a zaroven pokutou zodpovedajicou zistenému protipravnemu stavu a charakteru
porusenia zdkona.

Podkladom pre vydanie rozhodnutia bol presne a spolahlivo zisteny skutkovy stav veci na
zéklade coho podla § 59 ods. 2 Spravneho poriadku bolo 1. stupfiové rozhodnutie zmenené tak,
ako je to uvedené vo vyrokovej Casti tohto rozhodnutia.

Poucenie: Rozhodnutie o odvolani je kone¢né a proti tomuto rozhodnutiu odvolanie nie je
pripustné. V pripade nezaplatenia uloZenej pokuty Vv stanovenej lehote bude jej
plnenie vyméhané v zmysle zdkona. Rozhodnutie je preskimatelné sidom.



